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Praksisoversigt over servitutter — tinglysning,
prioritet og sletning

Tinglysningslovens formelle rammer for servitutregistrering, prioritet og sletning
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INTRODUKTION

Servitutters tinglysning udger det formelle fundament for alle servituttyper i dansk ret.
Tinglysningsloven af 1926 — nu konsolideret som LBK nr. 285 af 19. februar 2026 — regulerer, hvornar
en rettighed over fast ejendom kan og skal tinglyses, hvilken prioritet den opnar, og hvornar den kan
slettes. Grundprincippet i tinglysningslovens § 1 er, at rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at
fa gyldighed mod aftaler og retsforfelgning, og at en godtroende aftaleerhverver kan fortreenge utinglyste
rettigheder. Praksis fra Hojesteret, Vestre Landsret (som kaereinstans for Tinglysningsrettens afgorelser)
og Tinglysningsretten selv viser, at systemet balancerer hensynet til omsatningssikkerheden (registerets

troveerdighed) mod hensynet til den reelle rettighedshaver, navnlig ved bedemmelsen af godtro og ved

fejlrettelse efter § 34.
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Rettigheder over fast ejendom — herunder servitutter — skal tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler og
retsforfolgning, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 1.

En godtroende aftaleerhverver kan kun fortreenge en utinglyst ret, hvis erhververen selv har tinglyst sin

ret og var i god tro pa tidspunktet for tinglysningen, jf. tinglysningslovens § 1, stk. 2.

Et servitutdokument skal altid angive den pataleberettigede, om servitutten er tidsbegrenset, dens

geografiske udstreekning, og hvilken ejendom der er herskende, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 5.

God tro vurderes konkret: Hojesteret har fastslaet, at faktiske omsteendigheder pa ejendommen — som
synlig beplantning eller bygninger — kan afslere en utinglyst rettighed, selv om tingbogen ikke navner

den.

Fortreengning af utinglyst frihedshaevd kan ske ved tinglysning af adkomst pa en anden ejendom end den,
rettigheden angar, nar pataleretten tilkommer ejeren af den anden ejendom — men kravet om god tro skal

stadig veere opfyldt.

Utinglyst haevd, der ville bortfalde over for en godtroende erhverver, bevares, hvis erhververen ikke gor

sin ret geeldende inden 2 ar efter tinglysningen, jf. tinglysningslovens § 26, stk. 1.

Servitutter — tinglysning, prioritet og sletning 1


https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/tingsret/servitutter-tinglysning

Lovguiden - Praksisoversigt - Tingsret lovguiden.dk

()7 Tinglysningsretten har pligt til at genindfere en servitut, der ved fejl ikke er overfort til en ny matrikel
ved udstykning, jf. tinglysningslovens § 34, stk. 1 — men genindforelsen er ikke en endelig stillingtagen
til servituttens gyldighed over for en godtroende erhverver.

(08 Rettigheder, der abenbart er ophart, slettes ex officio af retten, jf. tinglysningslovens § 20, stk. 1.

Rettigheder, der sandsynligvis er ophert, kan slettes efter offentlig indkaldelse med mindst 3 ugers varsel.

(09 Afgerelser truffet af Tinglysningsretten kan keeres til Vestre Landsret inden 2 uger, jf. tinglysningslovens
§ 36.

70 Enservitut bortfalder normalt ikke ved tvangsauktion over ejendommen — det er kun udaekkede

panteheeftelser, der kan slettes efter retsplejelovens § 581, stk. 1.

] 7 Prioritetstidspunktet er det tidspunkt, hvor dokumentet er kommet frem til Tinglysningsretten, og
dokumenter modtaget samtidig ligestilles, jf. tinglysningslovens § 14, stk. 1.

712 Digital tinglysning, indfert ved lov nr. 539 af 8. juni 2006, har styrket registerprincippet ved maskinel

provelse og reduceret fejlrisikoen.

Tinglysningssystemets grundprincip — registrering og gyldighed
s 1 mod tredjemand

Tinglysningslovens baerende princip er formuleret i tinglysningslovens § 1, stk. 1:

Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at fi gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfolgning.

Bestemmelsen fastleegger tinglysning som en sikringsakt: Mellem parterne (inter partes) er en servitutaftale
gyldig allerede ved aftalens indgaelse, men den kan ikke gores geeldende mod godtroende tredjemend, der selv
har tinglyst deres ret, medmindre servitutten ogsa er tinglyst. Princippet styrker omsztningssikkerheden for

fast ejendom, idet en keber kan stole pa, at tingbogen afspejler de rettigheder, der hviler pa ejendommen.

§ 1, stk. 2 opstiller betingelserne for fortraengning af en utinglyst ret:

Den aftale eller retsforfolgning, der skal kunne fortreenge en utinglyst ret, skal selv veere tinglyst og erhververen ifolge

aftalen veere i god tro.

Der er altsa to kumulative betingelser: (1) erhververens egen ret er tinglyst, og (2) erhververen var i god tro pa

tinglysningsidspunktet — dvs. hverken kendte eller ved grov uagtsomhed var ubekendt med den utinglyste ret.

Forarbejderne til den oprindelige tinglysningslov fra 1926 fremhaever,at § 5, stk. 1 (nuintegrereti§ 1,stk. 2) blev
rykket op 1§ 1 netop for at understrege denne sammenhaeng. Digital tinglysning, indfert ved reformen 1 2006 pa
baggrund af Betenkning nr. 1471/2006 om digital tinglysning, har styrket registerprincippet yderligere: den

maskinelle provelse sikrer, at der 1 vidt omfang er overensstemmelse mellem det digitale register og de faktiske

rettigheder.
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I skatteretlig henseende har Landsskatteretten i 20-0041473 fastslaet, at en person med et betinget skede, der
aldrig opnaede endelig tinglysning, ikke kunne anses for ejer i skatteretlig henseende, jf. tinglysningslovens § 1.

Sagen illustrerer, at tinglysningssystemets konsekvenser reekker ud over den privatretlige sfzere.

LoV Tinglysningsloven § 1, stk. 1-2

PRAKSsTs Landsskatteretten - Ejerskab til fast ejendom ved betinget skade og konsekvenser for 28.11.2018
virksomhedsordning samt radighedsbeskatning

Krav til servitutdokumentet — rettighed over fast ejendom og
s » formkrav

Tinglysningslovens § 10, stk. 1 fastslar det grundleeggende krav: et privat dokument skal for at kunne tinglyses
"efter sit indhold ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophaeve en ret over en bestemt fast ejendom". En ren
personlig forpligtelse — fx en aftale om at betale en bestemt ydelse uden tilknytning til ejendommens brug —

kan ikke tinglyses som servitut, fordi den ikke udger en rettighed over fast ejendom.
Specifikt for servitutter opstiller § 10, stk. 5 skeerpede formkrav:

« Den eller de pataleberettigede skal angives
+ Det skal fremgd, om servitutten er tidsbegrenset, og i givet fald perioden
« Servituttens geografiske udstrakning skal angives

+ Det skal fremga, hvilken eller hvilke ejendomme der er herskende

Formkravene har praktisk betydning: Tinglysningsretten afviser dokumenter, der ikke opfylder kravene. I
BS-26185/2024-TLR stillede Tinglysningsretten som betingelse for tinglysning af en seervedtagt for en
ejerforening over skel, at der blev fremlagt dokumentation for beherig vedtagelse for hver enkelt ejendom.

Afgorelsen illustrerer Tinglysningsrettens pligt til at pase, at tinglysningens formkrav er opfyldt.

Tingbogsbekendtgerelsen uddyber de praktiske krav til servitutdokumenter i kapitel 6. Servitutstiftende
dokumenter skal bl.a. indeholde den pataleberettigedes person- eller CVR-nummer (eller en angivelse af den
til enhver tid veerende ejer af en bestemt ejendom), angivelse af de heeftelser der respekteres, og geografisk

stedfaestelse.

Se naermere om specifikke servituttypers indhold og krav under servitut-faerdselsret-vejret-

, servitut-forsyning-og-ledning og servitut-negativ-bebyggelsesforbud.

LoV Tinglysningsloven § 10, stk. 1, 5

PRAKSIs Tinglysningsretten - Tinglysning af saervedtaegt for ejerforening over skel: Krav om dokumentation  g4.10.2024
af vedtagelse for hver ejendom

Godtro-vurderingen — Hgjesterets praksis om fortrengning af
s 5 utinglyste rettigheder
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Spergsmalet om, hvornar en erhverver er i "god tro" i tinglysningslovens forstand, har veeret genstand for
principielle afggrelser fra Hojesteret. God tro forudsaetter, at erhververen hverken kendte den utinglyste ret eller

ved grov uagtsomhed var ubekendt med den.

Den ledende afgorelse er BS-41762/2019-HJR (Hgjesteret, 12. maj 2020). Sagen vedrerte en
beplantningsservitut fra 1933, der palagde ejendom 1 en hejdebegraensning. Sagsegerne (A og B) erhvervede
den herskende ejendom 212015. Landsretten havde fastslaet, at servitutpligten var bortfaldet ved frihedshaevd,
men heaevden var aldrig blevet tinglyst. Spergsmalet var, om A og B ved tinglysning af deres adkomst kunne

fortreenge den utinglyste frihedsheevd.
Hojesteret udtalte to principper af vidtreekkende betydning:

For det forste fastslog retten, at fortreengning kan ske ved tinglysning af adkomst pé en anden ejendom end den,

den utinglyste ret angar:

Hojesteret finder, at dette 1 tilfcelde som det foreliggende — hvor pdtaleretten ifolge servitutten tilkommer ejeren af
ejendom 2 - ikke 1 sig selv er til hinder for, at A og B kan fortreenge C og Ds frihedshcevd.

For det andet fastslog Hojesteret, at god tro bedemmes ud fra de faktiske omstcendigheder pa ejendommen — ikke

kun ud fra tingbogen:

Det fremgar af skonsmandens erkleering af 16. februar 2018, at beplantningen pd ejendom 1 i maj 2015 har hafi
nogenlunde samme hajde som pa tidspunktet for erkleeringen, og at den pd samme mdde har skcermet for udsigten
til soen fra ejendom 2. Under disse omsteendigheder finder Hojesteret, at A og B pad tidspunktet for tinglysningen af’
deres adkomst til ejendom 2 har mdttet ga ud fra, at C og D havde ret til at beplante deres ejendom som sket.

Sagsegerne kunne altsa ikke paberabe sig god tro, fordi de kunne se med det blotte gje, at beplantningen
overskred servituttens greenser. De havde dermed "mattet ga ud fra", at den tjenende ejendoms ejer udevede
en ret. Afgerelsen viser, at registerprincippet ikke er absolut — fysiske forhold pa ejendommen indgar i

godtro-vurderingen.

En lignende tilgang ses i BS-58843/2019-HJR (Hgjesteret, 22. november 2021), hvor en carport delvist

var opfert pa naboens grund i henhold til en utinglyst brugstilladelse. Appellanterne paberabte sig, at
tidsubegrensede, utinglyste aftaler ikke burde kunne hindre godtroende erhververe i at vinde haevd. Hgjesteret
anerkendte relevansen af tinglysningslovens § 1 men fandt, at der forela en retmaessig brugstilladelse, hvorfor

haevdsspergsmalet ikke opstod.

Se naermere om forholdet mellem haevd og tinglysning under haevd.

Lov Tinglysningsloven § 1, stk. 2 Tinglysningsloven § 26, stk. 1

PRAKSTISs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om ejendomshzvd og betydningen af brugstilladelser ved 29.11.2021
overskridelse af skel

Hojesteret - Spergsmal om fortrengning af utinglyst frihedshevd ved ejendomskeb 12.05.2020

s « Prioritetstidspunktet og tinglysningsdommerens provelse

Prioriteten mellem flere rettigheder over samme ejendom afgeres efter tidspunktet for tinglysningen.

Tinglysningslovens § 14, stk. 1 fastslar:
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Dokumenter, der anmeldes til tinglysning, indfores ved modtagelsen i tingbogen. Dokumenterne anses for modtaget
pd det tidspunkt, hvor de er kommet frem til retten, og retsvirkningerne regnes fra dette tidspunkt. [...] Dokumenter,
der modtages samtidig, ligestilles.

Den servitut, der tinglyses forst, har forrang. Modtages to dokumenter samtidig, ligestilles de — en situation
der sjeeldent forekommer i praksis efter indferelsen af digital tinglysning, men som var mere relevant under

papirtinglysningen.

Tinglysningsretten foretager ved modtagelsen en forprovelse (legalitetsprovelse): dokumentet kontrolleres for
overholdelse af de formelle kravi § 9, § 10 og tingbogsbekendtgerelsen. Opfylder dokumentet ikke kravene,
afvises det, jf. § 14, stk. 3. Kan dokumentet ikke tinglyses straks (fx fordi der mangler samtykke fra en

foranstaende rettighedshaver), tinglyses det med anmcerkning.

Med den digitale tinglysning, der tradte i kraft 1 2009, sker en vaesentlig del af prevelsen maskinelt. Beteenkning
nr. 1471/2006 beskrev, at "tinglysningsprevelsen 1 videst mulig omfang kan ske maskinelt og automatisk
uden anvendelse af manuelle sagsgange”. Det tidligere Beteenkning nr. 1461/2005 havde allerede anbefalet

centralisering af tinglysningsopgaven i en enkelt ret — den nuvearende Tinglysningsret i Hobro.

Kereadgangen er reguleret i tinglysningslovens § 36: Afgerelser truffet af Tinglysningsretten kan keeres til
Vestre Landsret inden 2 uger. Kerefristen regnes fra den dag, afgerelsen er meddelt vedkommende. Denne
ordning sikrer, at afslag pa tinglysning eller tinglysning med anmerkninger kan preves domstolsmaessigt inden

for kort tid.

Praksis viser, at Vestre Landsret regelmeessigt behandler keeremal om Tinglysningsrettens afvisning af
servitutdokumenter — fx afvisning af vedtaegtsendringer for ejerforeninger, der griber ind i ejernes individuelle

rettigheder.

Lov Tinglysningsloven § 14, stk. 1, 3 Tinglysningsloven § 36

s 5 loarsfristreglen ved haevd — tinglysningslovens § 26

Tinglysningslovens § 26 regulerer den seerlige situation, hvor en havd (ejendomshzvd eller servituthaevd) ikke
er tinglyst, men hvor der derefter sker en overdragelse. Bestemmelsen giver den godtroende erhverver en frist

pa 2 ar til at gore sin ret geeldende:

Dersom en heevd ikke er tinglyst og derfor ville bortfalde over for en senere erhverver i medfor af § 1, skal denne dog
gore sin ret geeldende inden 2 dr efter, at hans ret er tinglyst. I modsat fald far hcevden ogsa gyldighed mod ham.

Reglen fungerer som en beskyttelse af heevdserhververen: Selv om heevden i princippet ville bortfalde over for den
godtroende keber efter § 1, bevares havden, hvis keberen forholder sig passivti to ar. Forarbejderne til § 26 fra
1926 praeciserer, at der ikke kraeves nogen bestemt form for rettighedsgerelse — hverken steevning eller anden

formel handling: "Ogsaa en privat Paastand er tilstraekkelig, blot den er bevislig"

[ BS-41762/2019-HIJR paberabte sagsogerne netop § 26 og anforte, at de inden to ar havde patalt raden.
Hojesteret naede imidlertid aldrig til toarsfristens betydning, fordi fortrengningsbetingelseni§ 1, stk. 2,
allerede ikke var opfyldt: sagsegerne var ikke i god tro.
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Reglen har sarlig betydning i greenselandet mellem tinglysning og heevd, som behandles neermere under haevd

og servitut-bortfald-mortifikation.

LoV Tinglysningsloven § 26, stk. 1-2

PRAKSTISs Hojesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb 12.05.2020

s » oSletning af servitutter — tinglysningslovens § 20 og bortfald ved usus

Tinglysningslovens § 20 giver Tinglysningsretten hjemmel til at slette rettigheder, der er ophert eller har mistet

deres betydning:

« Stk. 1: Retten sletter rettigheder, der dbenbart er ophert — fx en servitut med udlebet tidsfrist eller en servitut,

hvor den berettigede ejendom er nedlagt.

« Stk. 2: Ved rettigheder, der sandsynligvis er ophert, eller hvortil der efier al rimelighed ikke leengere findes
nogen berettiget, anvender retten en indkaldelsesprocedure med offentliggerelse i Statstidende og mindst 3

ugers varsel. Melder ingen sig, udslettes rettigheden.

[ praksis rejser § 20 serligt spergsmal ved gamle servitutter, hvor den péataleberettigede kreds er vanskelig at
fastleegge. Landsskatteretten behandlede i 20-0041473 en sag om aflysning af en servitut fra 1912 efter §

20. Tinglysningsretten havde afvist fuld aflysning, fordi der var 66 pataleberettigede ejendomme, og samtlige
skulle tiltreede. Klageren matte i stedet anvende dokumenttypen "pategning” for at slette ét punkt, hvilket
udleste tinglysningsafgift. Landsskatteretten stadfaestede, at en partiel sletning via pategning er en afgiftspligtig

transaktion efter tinglysningsafgiftsloven — ikke en afgiftsfri aflysning.

Sagen illustrerer en praktisk vanskelighed ved det digitale tinglysningssystem: det kan ikke altid handtere delvise

aflysninger efter § 20, hvilket kan pafore borgeren ekstraomkostninger.

For den bredere behandling af servitutters bortfald — herunder ved passivitet, endrede forhold og mortifikation

— henvises til servitut-bortfald-mortifikation.

Se ogsa Vejledningen om bemyndigelse af kommunalbestyrelsen til at udgve Boligministeriets befgjelser
vedrorende zldre deklarationer eller servitutter, der praeciserer, at kommunalbestyrelsen konkret skal vurdere,

om der stadig er behov for at fastholde vilkarene i en @ldre deklaration, for samtykke til aflysning gives.

LoV Tinglysningsloven § 20, stk. 1-2

PRAKSsIs Landsskatteretten - Stadfzestelse af tinglysningsafgift for pategning til servitut 09.12.2020

Fejlrettelse efter § 34 — genindferelse af servitutter ved
s 7 tinglysningsfejl

Tinglysningslovens § 34 regulerer den situation, hvor et dokument er blevet fejlagtigt gengivet i tingbogen eller
ved forsemmelse ikke indfert. Bestemmelsen giver den forurettede et krav pa rettelse — og loven anviser en

afvejningsregel, hvis der i mellemtiden er tinglyst en godtroende erhververs ret.

§ 34, stk. 1 bestemmer bl.a.:
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Har nogen, inden rettelse er sket, ved aftale erhvervet ret over ejendommen i tillid til tingbogen [...], bliver det efter et
skon over det enkelte tilfceldes samtlige omsteendigheder ved dom at afgore, om den forurettede eller den godtroende

erhverver skal tilkendes selve retten eller skal najes med erstatning.

Ved dette sken indgér bl.a. om den forurettede har udevet sin ret, om der er tale om brugsret eller panteret, og

om rettelse af tingbogen ville medfere en betydelig forstyrrelse af senere tinglyste retsforhold.

En central illustration er BS-341/2019-VLR (Vestre Landsret, 5. september 2019). En servitut om kloakledning
og bebyggelse fra 1953 var ved en fejl ikke overfort til en ny matrikel ved udstykning. Fejlen blev forst opdaget

artier senere. Tinglysningsretten genindferte servitutten, og ejeren kaerede afggrelsen. Vestre Landsret udtalte:

Landsretten finder, at Tinglysningsretten i det foreliggende tilfcelde, hvor en servitut ved en fejl ikke er blevet overfort
til Matrikel nr. 1, har pligt til at genindfore servitutten. Det geelder ogsd, nar der er tinglyst en mellemkommende
rettighed. Hermed er der imidlertid ikke taget endelig stilling til forholdet mellem den mellemkommende rettighed og

servitutten.
Afgorelsen fastslar to vigtige principper:

« Tinglysningsretten har en ubetinget pligt til at berigtige fejl — uanset om der er tinglyst mellemkommende

rettigheder

o Selve genindforelsen er ikke en dom om servituttens gyldighed over for den nye ejer; det kreever en selvsteendig
retssag efter § 34, stk. 1, 2.-3. pkt.

Dette skaber en praktisk situation, hvor en servitut kan sta i tingbogen med den bemzrkning, at dens rang endnu

ikke er fastlagt.

LoV Tinglysningsloven § 34, stk. 1

PRAKSIs Landsretten-Vestre Landsret stadfaester genindforelse af servitut efter tinglysningsfejl ved udstykning g5 . p9.2p19

Servitutters stilling ved tvangsauktion — § 27 og retsplejelovens §
581
§ 8

Et centralt spergsmal i praksis er, om servitutter overlever en tvangsauktion over den tjenende ejendom.
Udgangspunktet er, at servitutter — i modsztning til panterettigheder — normalt ikke bortfalder ved

tvangsauktion.

Det folger af det grundleeggende system i tinglysningslovens § 27, stk. 1, at godtroende erhververe af tinglyste
rettigheder er beskyttet mod indsigelser mod dokumentets gyldighed. Ved tvangsauktion er det retsplejelovens
§ 581, stk. 1, der regulerer, hvilke heftelser der slettes. Udaekkede pantehcefielser bortfalder, men servitutter
opretholdes som udgangspunkt, da de sjeldent er pantstiftende.

[ Sag 317/2011 (Hgjesteret, 15. juni 2012) fastslog Hojesteret, at et udaekket ejerpantebrev ikke automatisk

slettes, men at auktionskeberen har et valg mellem sletning og transport:

Det er kun den nye ejer, der efter retsplejelovens § 581, stk. 1, kan forlange pantebrevet slettet pa baggrund af
auktionen. Den nye ejer kan imidlertid ogsd undlade at forlange ejerpantebrevet slettet af tingbogen og i stedet fi

ejerpantebrevet tiltransporteret.
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For servitutters vedkommende er situationen mere enkel: de bevares normalt. Vejledningen til normalvedtaegten
for ejerforeninger preeciserer dog, at en saervedteegt tinglyst som servitut kan bortfalde som udaekket
servitutrettighed pé en ejerlejlighed i forbindelse med tvangsauktion — "hvilket sjeeldent forekommer". I givet

fald bortfalder servedtaegtsbestemmelsen for samtlige ejerlejligheder i foreningen, jf. ejerlejlighedslovens § 5,
stk. 3.

Se neermere om tvangsauktionsproceduren under tvangssalg-fast-ejendom.

LoV Retsplejeloven § 581, stk. 1 Tinglysningsloven § 27, stk. 1

PRAKSsIs Hojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion 15.06.2012

Servitutter og servitutfordeling ved matrikuleaere endringer — §§
21-23
§ 9

Tinglysningslovens §§ 21-2.3 regulerer fordelingen af tinglyste rettigheder — herunder servitutter — ved
udstykning, arealoverforsel, ssmmenlaegning og opdeling i ejerlejligheder. Bestemmelserne er senest nyaffattet

ved lov om @endring af udstykning m.v.1 2017, med yderligere justering i 202.3.
Systemet fungerer saledes:

« §21,stk. 1: Tinglysningsretten skal godkende, at der ikke i tingbogen er rettigheder til hinder for den
matrikuleere eendring, og fastleegge eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.

o §21,stk. 2: Retten kan kreaeve en landinspektorerklaering om, hvilke grundstykker de tinglyste servitutter
pahviler.

« §21, stk. 3: Matrikuleere @endringer kan godkendes trods hindrende rettigheder, hvis eendringen er uden fare
for pantesikkerheden og kun giver ubetydelig verdiforringelse.

+ § 22: Rettighedshavers accept skal foreligge som tinglyst pategning — eller retten kan godkende mod
betryggende sikkerhedsstillelse.

+ §23:8§21-22 finder tilsvarende anvendelse ved opdeling i ejerlejligheder og ved
sammenlegning/nedleggelse af bygningsblade.

Forarbejderne til den seneste @endring fremhaever, at kravet om geografisk stedfaestelse af aeldre servitutter har
vist sig "vanskeligt og ressourcekraevende" i praksis, og at Tinglysningsretten fremover alene skal kunne kraeve

en erkleering om, Avilke grundstykker servitutterne pahviler — ikke en ngjagtig opmaling.

Vejledningen om anvendelse af uskadelighedsattest beskriver den praktiske procedure, herunder at

landinspektoren ber sikre sig, at den matrikuleere eendring ikke er i strid med tinglyste servitutter.

LoV Tinglysningsloven § 21, stk. 1-3 Tinglysningsloven § 22, stk. 1-2

Tinglysningsloven § 23, stk. 1

Privatretlige servitutter i planretlig sammenhang — planlovens § 43
s 10 0g kommunal handhaevelse
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Privatretlige servitutter krydser i praksis ofte planlovgivningen. Planlovens § 43 giver kommunalbestyrelsen
mulighed for ved pabud eller forbud at sikre overholdelsen af servitutbestemmelser om forhold, hvorom der

kan optages bestemmelse 1 en lokalplan — uanset om kommunen selv er pataleberettiget.

Denne befojelse er fakultativ: det er op til kommunen, om den vil benytte den. Vaelger kommunen zkke at
handheve, er der ikke tale om en afgerelse efter planloven, og kommunens beslutning kan ikke paklages til

Planklagenzevnet.

Dette blev fastslaet 1 21-00952 (Planklagenzevnet, 16. februar 2021). En beboer klagede over Langeland
Kommunes beslutning om ikke at handhaeve en privatretlig servitut vedrerende bebyggelse. Planklagenzvnet

afviste klagen:

En kommunes beslutning om ikke at anvende denne bestemmelse [...] betragtes ikke som en afgorelse efter planloven.

Derfor kan en sddan beslutning ikke pdaklages til eller efierproves af Planklagencevnet.

Naevnet tilfojede, at klageren ma anlaegge et civilretligt sogsmal ved domstolene for at preve, om bebyggelsen er

1 strid med servitutten.

Se naermere om forholdet mellem servitutter og planloven under planservitut-kommunal-planlov. Vejledningen
om lokalplanleegning preeciserer i gvrigt sondringen mellem privatretlige servitutter (der er omfattet af
planlovens §§ 42-43) og offentligretlige servitutter (palagt med lovhjemmel, fx fredningsbestemmelser), der er

undtaget.

LoV Planloven § 42 Planloven § 43

PRAKSTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afvisning af klage over manglende handheevelse af privatretlig 14 .92.2021
aftale

Sammenfatning — tinglysningens centrale rolle for servitutters
s 11 retsvirkning

Tinglysningssystemet udger den uomgaengelige ramme for servitutrettens praktiske funktion. De centrale

takeaways fra praksis kan sammenfattes saledes:

« Tinglysning er afgerende for tredjemandsbeskyttelse: En utinglyst servitut geelder mellem parterne, men

kan fortreenges af en godtroende erhverver, der selv har tinglyst sin ret.

» God tro er ikke absolut: Registerets udvisende er udgangspunktet, men Hgjesteret har vist, at faktiske
omstendigheder pa ejendommen — synlige bygninger, beplantning, anleeg — kan afslere en utinglyst ret og

dermed udelukke god tro.

« Formkravene er strenge: Et servitutdokument skal angive den pataleberettigede, den herskende ejendom,
servituttens geografiske udstreekning og eventuel tidsbegreensning. Manglende opfyldelse forer til afvisning,

- Fejlitingbogen rettes ubetinget: Tinglysningsretten har pligt til at genindfere en servitut, der ved fejl ikke
er overfort ved udstykning. Men rettelsen er ikke en dom om servituttens rang over for mellemkommende

erhververe.

« Servitutter overlever normalt tvangsauktion: Kun udaekkede pantehaftelser slettes automatisk; servitutter

opretholdes som udgangspunkt.
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Sletning af foreldede servitutter kreever enten, at rettigheden abenbart er ophert (§ 20, stk. 1), eller en

offentlig indkaldelsesprocedure (§ 20, stk. 2).

« Kareadgang til Vestre Landsret sikrer domstolsmaessig kontrol med Tinglysningsrettens afgerelser inden

for en kort frist pa 2 uger.

+ Ingen vedtagne, ikke-konsoliderede @ndringer: Tinglysningsloven er senest konsolideret pr. 19. februar

2026, og der foreligger ingen vedtagne sendringer, der endnu ikke er indarbejdet.

PRAKSIs Hoejesteret - Sporgsmal om fortreengning af utinglyst frihedshaevd ved ejendomskeb

Hojesteret - Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion

12.05.2020
15.06.2012

Landsretten - Vestre Landsret stadfaester genindforelse af servitut efter tinglysningsfejl ved udstykning 5992019

Landsskatteretten - Stadfeestelse af tinglysningsafgift for pategning til servitut

09.12.2020

REFERENCE Lovgrundlag

Tinglysningsloven § 1 stk. 1-2 Tinglysningsloven § 10
Tinglysningsloven § 14 stk. 1 Tinglysningsloven § 20
Tinglysningsloven § 26 stk. 1 Tinglysningsloven § 27
Tinglysningsloven § 34 stk. 1 Tinglysningsloven § 36

8 paragraffer

stk. S

stk. 1-2

stk. 1

wateriaLe Citerede afgﬂrelser

HOJESTERET - @VERSTE INSTANS

22.11.2021 Hojesterets afgorelse om ejendomshevd og betydningen af brugstilladelser ved
overskridelse af skel

12.05.2020  Spergsmal om fortreengning af utinglyst frihedsheevd ved ejendomskeb
15.06.2012  Bibeholdelse og transport af udaekket ejerpantebrev efter tvangsauktion

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

05.09.2019  Vestre Landsret stadfaester genindferelse af servitut efter tinglysningsfejl ved
udstykning

TINGLYSNINGSRETTEN -+ SPECIALRET

04.10.2024  Tinglysning af servedteegt for ejerforening over skel: Krav om dokumentation af
vedtagelse for hver ejendom

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

09.12.2020  Stadfeestelse af tinglysningsafgift for pategning til servitut

28.11.2018  Ejerskab til fast ejendom ved betinget skede og konsekvenser for virksomhedsordning
samt radighedsbeskatning
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PLANKLAGENEAVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1

16.02.2021  Planklagenzvnets afvisning af klage over manglende handhavelse af privatretlig 21/00952
aftale

FORARBEJDE Betaenknlnger 2 referencer

Varetagelse af tinglysningsopgaven - Delbetaenkning afgivet af Justitsministeriets Tinglysningsudvalg

nr. 1461 - 2005 - Justitsministeriet

Betaenkning om digital tinglysning

nr. 1471 - 2006 - Justitsministeriet
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